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THE IMPACT OF ELEVATED METRO STATIONS ON
THE URBAN FABRIC OF RESIDENTIAL NEIGHBORHOODS OF
RIYADH CITY
Abstract:
Cities such as Washington, Isfahan and Dubai witnessed a remarkable boom in real estate prices in the vicinity of metro stations,
while Greece was affected by the boom in commercial activity and modification of land uses. Now, with the remarkable urban
expansion of Al Riyadh City and the expected increase in population, this research discusses the expected effects of elevated metro
stations on the residential neighborhood’s urban fabric, whether land uses, floor heights, price changes, and the impact on the urban
landscape and social behavior. The research depends on the descriptive analytical approach, starting with literary studies, then
analyzing a case study of the nearest neighborhood from an elevated metro station in the city through field tour and observation, then
conducting focused interviews with specialized experts and stakeholders, added to the neighboring residents. It founds: that there are
fixed effects represented in the development of streets design, and improving the visual landscape of the city, and there are almost
fixed effects represented in the modification of land uses and floors heights within a circle with radius of two hundred meters around
stations, and possible effects such as women's use of the metro, increased walkability and improving facades for more privacy.
Key words: metro - elevated metro stations - urban fabric - neighborhoods.

الخالصة

عند استحداث مشروع النقل السريع في المدن تتأثر األحياء السكنية المجاورة للمحطات على الصعيد العمراني واالقتصادي  ،فقد شهدت مدن مثل واشنطن

وأصفهان ودبي ازدها ًار ملحوظاً في أسعار العقارات في محيط محطات المترو كما تأثرت مدن من اليونان بازدهار النشاط التجاري وتعديل في استخدامات

األراضي .ومع التوسع العمراني الملحوظ لمدينة الرياض وتوقع زيادة الكثافة السكانية فيها ،يأتي هذا البحث ليدرس التأثيرات المتوقعة جراء إنشاء محطات
المترو المرتفعة عن األرض على النسيج العمراني للمجاورات السكنية في المدينة سواء استخدامات األراضي وارتفاعات األدوار وتغير األسعار والتأثير على

المشهد الحضري والسلوك االجتماعي .يعتمد البحث على المنهج الوصفي التحليلي بدءاً بالدراسات األدبية ،ثم تحليل عينة دراسية ألقرب نقطة جوار بين
محطة مترو مرتفعة وحي سكني في المدينة عن طريق الجولة الميدانية والمالحظة ،ثم إجراء لقاءات مركزة مع الخبراء المتخصصين والجهات المعنية بتنفيذ

المشروع ،والسكان المجاورين ،وتسجيل التوقعات .توصل البحث إلى :أن هناك تأثيرات ثابتة تتمثل في تطوير تصميم الشوارع الموازية للمسارات الموصلة

إلى محطات المترو المرتفعة وللمسارات المتعامدة عليها بمسافة مئتي متر ،وفي تحسين المشهد البصري للمدينة ،وهناك تأثيرات شبه ثابتة تتمثل في تعديل

استخدامات األراضي وارتفاعات األدوار ضمن نطاق دائرة بشعاع مئتي متر حول المحطات ،وتأثيرات ممكنة مثل استخدام المرأة للمترو ،والرفع من قابلية
المشي واالضافات على واجهات المباني السكنية لضمان الخصوصية.
الكلمات المفتاحية :المترو  -محطات المترو المرتفعة – النسيج العمراني – المجاورات السكنية.
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 -1المقدمة:

ترتبط مشاريع تطوير وسائل النقل ارتباطاً وثيقاً بالتوسع المكاني واالزدياد

الحضري على طول المسارات وكذلك تأثي اًر على النسيج العمراني لألحياء

المجاورة باإلضافة إلى تأثيرات أخرى تظهرها نتائج البحث.

السكاني ،وتلجأ الدول إلى اعتماد نظام المترو لتقليص المسافات البعيدة

وتسهيل عملية انتقال المواطنين وحركتهم ،وتخفيف مشاكل االزدحام
مشروعا ضخما باسم مشروع
واالختناق المروري .وقد تبنت مدينة الرياض
ً
الملك عبد العزيز للنقل العام ،بميزانية تجاوزت  84مليار ريال سعودي،

ويعتبر المشروع أول منظومة نقل عام في المملكة ,ويشمل مشروع المترو
والباصات المتنقلة .يجمع مشروع النقل العام في مدينة الرياض العديد من
المزايا ،فإلى جانب ضخامة حجمه كونه يغطي واحدة من أكبر العواصم
العالمية مساحة ،فإنه يتميز بطبيعته الدقيقة ،ومواصفاته التصميمية
والتقنية العالية ،ومحاولة انسجامه مع الخصائص االجتماعية والبيئية
والعمرانية لمدينة الرياض .وتشكل شبكة قطار الرياض العمود الفقري
لنظام النقل العام في المدينة ،وهي تتكون من ستة خطوط رئيسة تغطي

معظم المناطق ذات الكثافة السكانية والمنشآت الحكومية واألنشطة
التجارية والتعليمية والصحية ،وترتبط بمطار الملك خالد الدولي ومركز
الملك عبدهللا المالي والجامعات ووسط المدينة .ويوصف مشروع محطات
قطار الرياض بأنه قيمة إضافية وعامل مهم لتحسين البيئة العمرانية في
المدينة في ظل ما تمر به حالياً من نقالت تنموية نوعية .كما يتوافق مع
التوسع المستقبلي للمدينة وخططها العمرانية ،ويعزز من عملية الربط بين

مراكز التوظيف والمراكز التجارية باألحياء ،إضافة إلى دور هذا المشروع

المتوقع في تخفيف ازدحام حركة السيارات على الشوارع والطرق[1].

ال يوجد إجماع علمي على طبيعة التأثيرات التي قد يشكلها إنشاء محطات
المترو على المجاورات السكنية ،إال أن بعض الدراسات تحدثت عن
توقعات شبه حتمية بارتفاع األسعار حول منطقة المحطة ،وهناك اتفاق

على أن النسيج العمراني للمدينة والمشهد البصري ال بد من أن يتغي ار عند
إضافة الجسم المرتفع الذي يفرضه استحداث المحطة .إال أن تلك
التغييرات تختلف مع اختالف المكان وطبيعة التصميم المعتمد للمحطات
نفسها .باإلضافة إلى أ ن الفترة الزمنية التي يحتاج إليها المجتمع للتأقلم
مع المشاريع المستحدثة ،ال سيما مشروع المترو ،ال بد من أن ترتبط
بالثقافة الخاصة لدى تلك المجتمعات ،وتؤثر من َثم على الفترة الزمنية
التي يبدأ معها االستخدام الفعلي لتلك المشاريع.

تصميما عمرانيا يميزها ،وخلفية ثقافية فريدة ،فإن تأثير
وبما أن لكل مدينة
ً

إنشاء محطات المترو المرتفعة عن األرض قد تترك آثا اًر مختلفة عما
كانت عليه في المناطق األخرى من العالم.
ولعل اختيار المحطات بمساراتها المرتفعتين فوق األرض كمحل دراسة

وتحليل عوض ًا عن سائر المحطات التي تشكل مساراتها خطوطاً غير
ظاهرة تحت األرض كون األولى هي األكثر برو ًاز وتأثي اًر على المشهد
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 -2إشكالية البحث:

انطالقا من المعطيات السابقة ،وبما أن لكل مجتمع خصوصيته ولكل
مدينة نسيجها العمراني الذي تنفرد به عن سواها من المدن والمجتمعات،

تبدو إشكالية البحث في تحديد مجاالت التأثير المتوقعة جراء إنشاء
محطات المترو المرتفعة عن األرض على المجاورات السكنية المالصقة
لمحطات المترو الجديدة بمدينة الرياض.

 -3أسئلة البحث:
تتلخص أسئلة البحث في ما يأتي:
-1

هل يتأثر النسيج العمراني لألحياء السكنية المالصقة

لمحطات المترو المرتفعة عن سطح االرض بوجود تلك المحطات؟
-2

اذا كانت اإلجابة بنعم فما هي عناصر النسيج العمراني التي

تتأثر بوجود تلك المحطات المرتفعة؟ وما هي العناصر األكثر تأث ار بذلك؟
وماهي األقل تأث ًار؟
-3

وكذلك

هل يتأثر أيض ًا كل من النواحي االقتصادية واالجتماعية
المشهد البصري لألحياء السكنية المجاورة لمحطات

المترواالمرتفعة؟

 -4فرضية البحث:

يقوم البحث على فرضية وجود عالقة حتمية ووطيدة بين وجود محطات

مرتفعة عن األرض وبين النسيج العمراني للمجاورات السكنية من حولها.
كما يفترض أن تأثير وجود تلك المحطات ال يقتصر على النسيج العمراني
وحسب بل يشمل على تغيير النمط االجتماعي في ذلك المحيط ويؤثر

بالمستوى االقتصادي للعقارات المتواجدة هناك.

أهمية البحث:
تكمن أهمية البحث في اآلتي:
تأصيليا يدرس تأثير إنشاء محطات القطار
أوالً :يعتبر هذا الموضوع بحثًا
ً
المرتفعة عن األرض على النسيج العمراني في واحدة من أهم العواصم

العربية في منطقة الشرق األوسط.

ثاني ًا :يقدم البحث تغذية راجعة للمصممين والمخططين والمعماريين
وصناع القرار ،التخاذ ما هو مناسب ،سواء من حيث التصميم أو التنفيذ

بشكل يتالفى فيه المشاكل المتوقع حدوثها خالل عملية التشغيل وبعدها.

https://scholarworks.uaeu.ac.ae/ejer/vol26/iss3/4
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ثالث ًا :طرح إشكالية البحث في التوقيت المثالي حيث يتزامن مع مرحلة
تدشين العمل بالمترو وتشغيل المحطات وما يلزم ذلك من رؤية استباقية

( )Difference-in-differencesالذي يعتمد على مقارنة فرق األسعار
بين العقارات السكنية والتجارية ،ونموذج Hedonic pricing ( HPM

للتأثيرات التي قد تكون مفاجئة وغير متوقعة ،والتي سيسهم البحث في

 )modelوهو يقوم على استعراض أسعار كل نوع من العقارات على حدة

رصدها وتحليلها .

والمقارنة بينها .بعد المقارنة بين نتائج النموذجين خلص البحث إلى أن

رابعاً :إن التصريح الذي أدلى به صاحب السمو الملكي ولي العهد ورئيس

تأثير إيجابيا لمترو دبي على قيمة بيع العقارات السكنية والتجارية
هناك ًا
بشكل عام ،على الرغم من اختالف طبيعة التأثير وحجمه ،بحسب نوع

حول االستراتيجية الجديدة لمدينة الرياض لمضاعفة تعداد السكان فيها

العقار ونطاق المسافة .وقد وجدت الدراسة أن التأثير سلبي بالنسبة إلى

وجعلها من أكبر عشر مدن اقتصادية في العالم  ،هذا التصريح في هذا

جدا من المترو (أي أقل من
العقارات السكنية الواقعة على مسافة قريبة ً
 500متر) ويستمر التأثير السلبي حتى يصل الذروة بين  701إلى

بالتوسع والتفرع في خطوط المترو كما يرتبط بالحاجة إلى رصد التأثيرات

أيضا إلى أن تأثير المترو إيجابي
 900متر من المحطة .وتشير النتائج ً

مجلس الوزراء ووزير الدفاع األمير محمد بن سلمان في 2021/1/28

التاريخ يرفع من أهمية البحث كون تنفيذ تلك الخطة ال بد من أن يرتبط
المتوقعة واالستباق في طريقة التعامل معها.

في رفع قيمة العقارات التجارية على عكس العقارات السكنية ،وأن التباين
في التأثير بين العقارات التجارية والسكنية متوقع ألن تأثير العوامل

 -5المراجعة األدبية:

 .5.1تأثير محطات المترو على أسعار األراضي التجارية
والسكنية:

استخدم الباحث دبريزيون (  )2007نموذج انحدار االرتباط لدراسة تأثير
السكك الحديدية على أسعار العقارات التجارية والسكنية ،ورأى أن قيمة
بعدًا ،ولكنها
الممتلكات القريبة من محطة السكة الحديدية تتأثر بها قرب ًا أو ً

ليست متغي اًر مفس اًر وإنما هي متغير تابع .وقد استخدم الباحث عدة
متغيرات مفسـرة مثل الزمن والوصول ( )accessibilityونوعية العقارات
ونوعية القطار في تفسير ارتفاع أو انخفاض قيمة الممتلكات حول
تأثير على
المحطة .وخلص البحث الى أن لمحطات السكك الحديدية ًا
قيمة الممتلكات يختلف باختالف أنواع العقارات ،واتضح أن لمحطات
تأثير إيجابيا أعلى على العقارات التجارية مقارن ًة
ًا
السكك الحديدية
نسبيا ،أما إذا
بالعقارات السكنية التي بينها وبين المحطات مسافات قريبة ً
دخل عامل سهولة الوصول إلى الشوارع السريعة من دون الحاجة إلى
استخدام المحطة ،فإن ذلك يؤدي إلى تراجع حجم تأثير وجود محطة سكة
حديد على ارتفاع أسعار العقارات ،وكذلك الحال بالنسبة إلى الشقق
السكنية حيث إن عامل الجودة في البناء قد يرفع من قيمة المسكن ،من

دون تأثير لوجود المحطة بالجوار .وجدت الدراسة أن العقارات التجارية
الواقعة على مسافة  400متر من المحطة أفضل بالبيع واإليجار بنسبة
 ٪12.2مقارن ًة بالعقارات السكنية في نطاق المسافة نفسه ،لكن يجب
تناول إمكانية الوصول إلى الطرق السريعة بشكل صريح في معادلة
التأثيرات ،ألنها تدفع في االتجاه السلبي في معادلة تأثيرات السكك
الحديدية على قيم الممتلكات[2].
وفي دراسة لباتريسيا وآخرين (  )2015حول تأثير مترو دبي على قيمة
بيع المساكن والممتلكات التجارية ،تم استخدام نموذجين هماDID :

3

الخارجية السلبية المرتبطة بالضوضاء والتلوث من نظام النقل ال يمثل
مشكلة بالنسبة إلى الشركات مقارنة باأل َسر .وقد لفتت الدراسة النظر إلى
أهمية االستفادة من نتائج البحث على صعيد مدينة دبي في مدن الشرق
األوسط وذلك إلمكانية الحصول على جزء من الزيادة في قيمة العقارات
بسبب وجود المترو لتمويل خدمات المترو المستقبلية[3].
حلل فريدي ماك ( ) 2019تأثير محطة المترو في واشنطن على أسعار
المنازل واستخدم أسلوب تحليل األسعار ودرسها في ثالث سنوات
 ,2017-2016-2015حيث استعرض األسعار في تلك السنوات
وقارنها بمعدل األسعار بشكل عام في المنطقة نفسها ،وتم تفصيل األسعار
بحسب المسافة التي تفصل بين المنزل والمحطة ضمن أربعة مجاالت
 400و 800و  1200و  1600متر من المحطة .وتوصل إلى أنه كلما
اقتربنا من المترو زادت أسعار المنازل وكلما ابتعدنا عن المحطة انخفضت
األسعار .إال أن تلك األسعار ليست ثابتة النسب لكل المنازل ،بل على
العكس فهي ترتفع ولكن بنسب متفاوتة ومن هنا كان ال بد من إدخال
بعض المتغيرات األخرى لتحديد أسباب التفاوت في نسب التأثير[4].

درس  Zhenوآخرون (  )2020تأثير محطات المترو على أسعار
العقارات التجارية .تميز هذا البحث بأنه لم يعتمد على المسافة اإلقليدية

( المراد بها المسافة التي تصل نقطتين ببعض من دون األخذ بعين

االعتبارالمسافة الحقيقية الالزمة للوصول) .وبما أن طرق المدينة ليست

دائما  ،فإن المسافة اإلقليدية في بعض األحيان ال تساوي المسافة
مستقيمة ً

الفعلية التي يقطعها الركاب من محطة النقل العام إلى منازلهم أو المكان
التجاري .لحل هذه المشكلة  ،حللت هذه الدراسة المؤشرات التي تؤثر
على قيمة العقارات التجارية في منطقة الوصول إلى محطة مترو في
شيان في جمهورية الصين الشعبية  ،باستخدام استهالك وقت المشي في
قياس نطاق الدراسة .باتباع إطار مفاهيمي  ،مع األخذ في االعتبار
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األدلة التجريبية في الدراسات السابقة ذات الصلة  ،وهيكل المعلومات ،

مواقف السيارات الخاصة بجوار المحطات وتطوير مشاريع مثل المطاعم

وتوزيع المترو  ،تم بناء مجموعة المؤشرات األولية .باستخدام نموذج قيمة

والمقاهي[6].

اإلحساس بالبهجة ( )Hedonic Pricing Model( )HPMحيث يتم
تحديد سعر العقار عن طريق خصائص البيت (الحجم والمظهر والسمات،

 .5.3تأثير محطات المترو على جودة االحياء المجاورة:

المدارس والتسوق ،ومستوى الماء والهواء والتلوث ،وقيمة المنازل األخرى،

أصفهان بقطر 1كلم ،تقع المحطة األولى في نسيج عمراني عالي الجودة،

والحالة) ،وخصائص المنطقة المحيطة به كذلك (إمكانية الوصول إلى
إلخ) ويستخدم نموذج قيمة اإلحساس بالبهجة لتقدير مدى تأثير كل عامل

والثانية في نسيج منخفض الجودة ،وتم رصد أسعار المساكن عند

 ،)Spatial Autoregressive Modelيعتمد هذا النموذج على تحليل

مؤشر األسعار بمستوى الجودة ،بمعنى أن أسعار الشقق السكنية ترتفع

في االعتبار تأثيرات المناطق المجاورة وتباين عناصر سلوكيات األسر

أسلوب تحليل االرتباط وهو أحد أساليب التحليل اإلحصائي لمعرفة تأثير

على حد سواء .حيث تتم مقارنة النموذج المكاني وغير المكاني ومقارنة

األسعار في مجاورة المحطات وتلك البعيدة عنها .استنتج الباحثون أن

من هذه العوامل على السعر ،ونموذج االنحدار التلقائي المكاني (:SAR

البعد المكاني الذي ال يقتصر على المتغيرات االقتصادية فقط .إنما يضع
في وحدات جغرافية متفرقة باستخدام أدوات للتحليل المكاني والجغرافي
تأثير على األسعار .باإلضافة إلى النموذجين استخدم الباحثون
أيهما أكثر ًا

مصطلح الخطأ ( )Standard Error of Measurement :SEMليتم

التحقق من المؤشرات المهمة التي تؤثر على قيمة الممتلكات التجارية.
بعد استخدام تلك النماذج والتحقق من دقتها تم التوصل إلى أن قيمة
ظا في نطاق الدراسة ضمن مسافة
تفاعا ملحو ً
الممتلكات التجارية ترتفع ار ً
سير على األقدام وقد تبين أن التأثير كان متعلقا بوجود
تستغرق  20دقيقة ًا
محطة المترو .تعتبر نتيجة البحث المتعلقة بضرورة االعتماد على مسافة

المشي أكثر من المسافة الطولية (اإلقليدية) ،تعتبر من المؤشرات المهمة
في دراسة تأثير المترو على العقارات التجارية .عليه يمكن القول إن من
يرغب في الحصول على أسعار إيجار أعلى داخل المجاورات السكنية
سير على األقدام
لمحطا ت المترو يجب أن ينظر إلى نطاق  20دقيقة ًا
بعيدا عن أقرب محطة مترو[5] .
ً

 .5.2تأثير محطات المترو على استخدامات االراضي :

قام روكوني ( )2012بتحليل منطقة بشعاع 500م حول محطة المترو
في تيسالونيكي في اليونان عن طريق نظام استخدام األراضي  GISثم
شخصا من السكان المجاورين للمحطة والمارة،
وزع استبيان ًا شمل 290
ً
مستخدما مسح التفضيل ( SP: Survey of
وتم سؤالهم عن توقعاتهم
ً

 )Preferenceوهو استبيان يسأل فيه الباحث السكان عن تفضيالتهم من
حيث دوافعهم الستخدام المترو والعوائق التي تحول دون ذلك وما هي

الحاجات التي يرغبون في توفيرها في حال أرادوا استخدامه .وقد أظهرت
النتائج أن السكان يفضلون وجود بعض االستخدامات بجانب المحطات

كمواقف السيارات والخدمات التموينية والترفيهية .وخلص البحث إلى أن

وجود المحطات يؤدي إلى زيادة النشاط التجاري لألراضي المحيطة بها
أما مايعزز فكرة االستثمار فهو إيجاد استخدامات أراض مساندة مثل

4

قام رضى خير الدين وآخرون ( )2017بتحليل محيط محطتي مترو في

المحطتين قبل إنشائهما وبعد إنشائهما بأربع سنوات .وربط الباحثون دراسة

عندما تتوافر بيئة جيدة تستحق الثمن المدفوع فيها  .استخدم الباحثون
السنوات على األسعار وتحليل الرسم بعد ذلك عبر مالحظة الفرق بين

ارتفاع أسعار المساكن يزداد بشكل طردي مع مرور السنوات .ولوحظ
تأثير مباشر على محيط المحيطة بقطر 1كلم بعد تشغيل المحطة مباشرة
في المنطقتين على حد سواء كما كان للمحطة أثر إيجابي على األسعار
سلبا على أسعار المساكن في
وجودة الحياة في القسم الفقير ،إال أنه أثر ً
الجزء الغني من المدينة .اهتم البحث بإظهار األهمية البالغة لوجود مترو
في المدن الكبيرة ،بسبب تأثيره المباشر على النسيج العمراني وضمان
انسجام ذلك النسيج وترابطه .وأضاف البحث أن المحطات يمكن أن
متقنا واإلدارة
تؤثر إيجابا على المجاورات السكنية إذا كان التخطيط ً
حكيمة .كما أن من الممكن أن يكون أثر المحطات سلبيا في حال لم يتم
التخطيط لوضع المحطات في المكان المالئم[7].

 .5.4تأثير محطات المترو على المشهد البصري و السلوك
االجتماعي:

درس مشاري النعيم ( )2017تأثير مترو الرياض على التحوالت الثقافية
في المجتمع ،وقابل عددا من المتخصصين في االقتصاد وعلم االجتماع،
وتوصل الى أن ظهور الضواحي في أطراف المدينة سمح للمدن بالتوسع
األفقي ورفع من قيمة األراضي الخالء ،وأن نجاح مشاريع النقل العامة
يعتمد بشكل أساس على مالءمتها لظروف المجتمع واالحتياجات الخاصة

ألفراده ،ال سيما النساء ،وسيكون هناك حركة للمشاة ،من المساكن حتى
محطات المترو ،ستزيد فرص عمل المرأة في القطاع الخاص ،كما ان

عمارة المترو ستؤثر على الذائقة المعمارية لدى السعوديين ألنهم
سيعيشونها .سي ِ
جديدا يعيد ترابط األحياء السكنية
تنظيما
حدث المترو
ً
ً
والتجمعات التجارية واإلدارية مع العصب الحركي للمترو ،كما سيكون له

تأثير بصري عميق وسيشكل الصورة المتخيلة لرياض المستقبل ،فالرياض
بهذا المشروع ستصبح مدينة كونية وستقود المدن السعودية لتبني ثقافة
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كثير عن الصورة النمطية المرسومة عن
اجتماعية جديدة قد تختلف ًا
المجتمع السعودي[8] .
الجدول  1يبين ملخص الدراسات األدبية:
ملخص الدراسات األدبية
دبريزيون

السنة

مكان الدراسة

نتائج البحث

2007

دراسة عامة

تؤثر محطات المترو على أسعار األراضي التجارية والسكنية ايجابًا

اسم الباحث

Zhen

2020

الصين

سير على األقدام من
ظا في محيط محطات المترو ضمن مسافة تستغرق  20دقيقة ًا
تفاعا ملحو ً
قيمة الممتلكات التجارية ترتفع ار ً
مركز المحطة

روكوني

2012

تيسالونيكي -

وجود المحطات يؤدي إلى زيادة النشاط التجاري لألراضي المحيطة بها

فريدي ماك

2019

واشنطن  -الواليات

2017

إيران  -أصفهان

باتريسيا وآخرين

2015

دبي  -اإلمارات

مشاري النعيم

2017

الرياض  -المملكة

هناك عوامل أخرى تساهم في تغيير األسعار مثل الزمن وإمكانية الوصول

اليونان

تعزيز فكرة االستثمار حول المحطات عن طريق إيجاد استخدامات أراض مساندة مثل مواقف السيارات الخاصة بجوار المحطات
وتطوير مشاريع مثل المطاعم والمقاهي

رضى خير

الدين وآخرون

المتحدة االميركية

كلما اقتربنا من المترو زادت أسعار المنازل وكلما ابتعدنا عن المحطة انخفضت األسعار.
تغير أسعار المنازل حول المحطات ليست ثابتة
تعزيز جودة األحياء في مراكز محطات المترو
ارتفاع أسعار العقارات حول محطات المترو في المناطق الشعبية
تأثير مباشر على النسيج العمراني وضمان انسجام ذلك النسيج وترابطه
من الممكن أن يكون أثر المحطات سلبيا على أسعار العقارات في حال لم يتم التخطيط لوضع المحطات في المكان المالئم

العربية المتحدة

جدا من المترو
التأثير سلبي بالنسبة إلى العقارات السكنية الواقعة على مسافة قريبة ً
تأثير المترو إيجابي في رفع قيمة العقارات التجارية
تأثير العوامل الخارجية السلبية المرتبطة بالضوضاء والتلوث يساهم في التأثير السلبي على أسعار المنازل

العربية السعودية

عمارة المترو ستؤثر على الذائقة المعمارية لدى السعوديين
وجود المترو ومحطاته سيؤثر على طبيعة المجتمع ال سيما النساء ،وسيكون هناك حركة للمشاة
يساهم المترو لتصبح الرياض مدينة كونية وستقود المدن السعودية
كثير عن الصورة النمطية المرسومة عن المجتمع السعودي
وجود المترو يؤدي إلى تبني ثقافة اجتماعية جديدة قد تختلف ًا

5

انطالقا من نتائج الدراسات األدبية يتضح أن مجمل التأثيرات التي تتركها

التوقعات التي لم تكن تظهر جليا مع بداية الدراسة (التأثي ارت غير

محطات المترو على المجاورات السكنية تشمل المحاور اآلتية:

المتوقعة)( .الشكل .)1

-

المشهد البصري

-

استخدامات االراضي

-

أسعار العقارات

-

باإلضافة إلى التأثير على ثقافة المجتمع.

 -6منهجية البحث:
يعتمد البحث على المنهج الوصفي التحليلي من خالل االطالع على
دراسات سابقة ،ومن خالل اختيار حالة دراسية قائمة ودراسة تأثيرها على

من هذا المنطلق تعتبر تلك النتائح محددات أولية لمحاور الدراسة التي
بين أيدينا (التأثيرات المتوقعة)  .إال أنه من الممكن أن تظهر بعض

النسيج العمراني في محيط دائرة قطرها 1كلم .سيشمل المنهج الوصفي

التأثيرات األخرى عند التعمق الوافر في التحليل واستشراف بعض

أيضا عمل جلسات ونقاشات مركزة مع مجموعة من الخبراء
التحليلي ً
التنفيذيين بمشروع مترو الرياض وممثلي الهيئة الملكية لتطوير

الرياض ومطورين عقاريين ورجال أعمال وخبراء اجتماع ومعماريين

بناء قائمة على الدراسات األدبية .ثم سيتم فحص تلك التأثيرات أوليا بعد

وقاطني الحي السكني موضع الدراسة ،سترتكز التأثيرات على محاور

الزيارة االستطالعية األولية لتحديد محاور تأثيرات مرئية وملموسة .اما
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التأثيرات غير المرئية فنستحصل عليها من عدة مصادر :األول مخططات

والمتخصصين ،والثالت آراء السكان .وفي ما يلي المنهجية المتبعة في

الجهات الرسمية المعنية بتطوير المحطة ،والثاني آراء الخبراء

هذه الدراسة.

الشكل :1المنهجية المتبعة في الدراسة

 .6.1معايير اختيار الحالة الدراسية:

6

.1

استعراض مواقع المحطات جميعها.

.2

استبعاد المحطات الواقعة تحت األرض.

.3

استبعاد المحطات التي ال يجاورها مناطق سكنية.

كبير واختيار
استبعاد المحطات التي سيستغرق إنجازها وقتًا ًا
.4
المحطات قيد التشغيل.
.5

استبعاد المحطات التي يجاورها مناطق سكنية ولكن هناك

صعوبة للباحث في الوصول اليها.
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المسؤولين التقنيين في مشروع المترو الذين رجحوا دراسة أقرب نقطة

تقوم الحالة الدراسية على تحليل تأثير المحطات المرتفعة عن سطح

األرض على المجاورات السكنية .يتكون مشروع مترو الرياض من

لمحطة مرتفعة إلى مجاورة سكنية ،وقد تضمن االقتراح دراسة محطتي

6محاور رئيسة تغطي مسافة 176كيلومت ار و 85محطة ،من بين تلك

األندلس وسلطانة كونهما األقرب على اإلطالق إلى المجاورات السكنية،

مسار تحت األرض تنتهي بمحطات أرضية ،وأربع وثالثون محطة مرتفعة
ًاً

إن التأثير األكبر هو لمحطات المترو المرتفعة على المحيط المجاور

المحطات هناك ثالث محطات ذات مسارات أرضية ,وسبعة وأربعون

فتم عندئذ استبعاد المحطات األخرى واعتماد محطة األندلس (الشكل.)3
ضمن دائرة مركزها المحطة وقطرها 1كلم ،لذلك فقد تم تحليل الحالة

عن األرض (الشكل.)2

وبناء عليه فقد تم استبعاد المحطات التي تقع على مستوى األرض وتحت
ً

الدراسية ضمن محيط محطة األندلس بشعاع  500متر حول المحطة
(الشكل.)3

االرض ،وكان التركيز فقط على المحطات المرتفعة عن األرض
(الشكل ،)3ثم أجرَيت جولة ميدانية أولية باإلضافة إلى التواصل مع

تحت األرض
على مسنتوى األرض
مرتفعة عن األرض

أ

ب
الشكل : 2أ :مسارات المترو  .ب :محطاته بأنواعها الثالثة

أ

ب
الشكل : 3أ :تظهر مواقع المحطات المرتفعة  .ب :المحطة قيد الدراسة "محطة األ ندلس"
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 -6.2وصف الحالة الدراسية والمجاورة السكنية المحيطة
بها:

تقع محطة األندلس على تقاطع شارعي األمير بندر بن عبد العزيز وشارع
عبد الرحمن الناصر ،ويحدها من الشمال حي الخليج ومن الغرب حي

الملك الفيصل ومن الجنوب حي األندلس ومن الشرق حي النهضة .تظهر
الخرائط الرسمية الستخدامات األراضي والمسح الميداني الشخصي أ ن

المساحة التي يشملها البحث بمعظمها تتكون من مبان تجارية سكنية
حيث تنتشر النشاطات التجارية على أطراف الشارعين الرئيسين في
الطابق األرضي ،تعلوها شقق سكنية يقطنها في الغالب عمالة وافدة.
تتنوع االستخدامات التجارية بين البقاالت والمطاعم الصغيرة والمقاهي
ومشاغل الخياطة وسوبرماركت وصيدلية ومحطة وقود وغيرها .أما إلى
الداخل وعلى بعد عقار واحد فتنتشر الوحدات السكنية بنظام الفلل
باإلضافة إلى وجود مدارس ومساجد (الشكل.)4

المفتاح
الشكل :4استخدامات األراضي والمشهد البصري للمجاورات السكنية

 -6.3نتائج الزيارة االستطالعية الميدانية:

بعد الزيارة الميدانية األولية تم مالحظة ما يأتي:

 .6.3.1على المحور االقتصادي:

اقتصاديا ،حيث يالحظ
يظهر المحيط التجاري حول المحطة شبه مشلول
ً
إغالق معظم المحال التجارية والمؤسسات ،وعرض الشقق السكنية التي
تعلو تلك المحال لإليجار بالكامل ،كما أن الحركة على محطة الوقود

 .6.3.2على محور المشهد البصري :

إن مشهد المحطة يبدو جذاباً بشكل عام ،بصرف النظر عن عالقته
بالنمط المعماري السائد في الحي (الشكل ،)6ومن الواضح أن التصميم
المعماري لمحطات مترو الرياض يهدف إلى إظهار الطابع التكنولوجي

شبه منعدمة .أما العرض الحالي ألسعار العقارات فيظهر أن

والتطور التقني للمدينة ،وقد رصدت لتصميم تلك المحطات نخبة من

االستخدامات التجارية بشكل عام هي برسم االيجار ،والمباني السكنية

مشاهير المعماريين العالميين ،إال أن المحيط المجاور مازال يحتفظ

برسم البيع ،وتظهر الدراسة األولية أن أسعار العقارات السكنية ترتفع

مشهداً من النفور البصري يتراءى
بتصميمه العمراني القديم ،وعليه فإن
ً

تلقائيا كلما ابتعدنا عن موقع محطة المترو وتنخفض كلما اقتربنا منها

مباشرة عند دخول محيط المحطة .باإلضافة إلى االختالف في التصميم

(الشكل.)5

هناك تداخل مفاجئ بين مبنى المحطة والمباني التي تالصقها بطريقة
اع فيها االنسجام بين المباني المتالصقة.
لم ير َ

8
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الشكل :5أسعار العقارات بحسب المسافة من

المحطة -المصدر :تطبيق عقار تاريخ -3-10

الشكل :6يظهر عالقة محطة مترو األندلس بالمحيط – المصدر :مترو الرياض-13 -
2021-3

]9[ 2021

 .6.3.3على محور استخدامات االراضي:
قد يبدو من المحتمل أن يتغير استخدام األراضي حول المحطة بحسب
مقدار صبر المستثمرين وأصحاب األمالك ،ولكن من المالحظ أن
الشعارات الموضوعة على المباني لإليجار وليست للبيع ،وقد يفسر ذلك
رؤية استباقية للمالك نحو ارتفاع ملحوظ ومتوقع في أسعار تلك
العقارات.

 .6.3.4على المحور الزمني:

من خالل الجولة األولية االستطالعية تبدو التأثيرات إيجابية من ناحية

المشهد البصري ،ولكنها سلبية على أسعار المساكن والنشاطات التجارية،
وعلى البنية التحتية للحي كذلك ،إال أن ذلك يمكن ُّ
رده إلى التوقيت الذي
تمت فيه الدراسة ،وهو ما قبل إنهاء أعمال البناء والتشغيل.
عانى سكان محيط الدراسة من اإلنشاءات التي طالت فترتها ،ويبدو أن

عنصر الزمن قد يؤثر على ق اررات المالك والمواطنين الذين يعيشون فترة

اإلنشاء وما يتبعها من أضرار على الصعيد الميداني واالقتصادي ،ولذلك
يجب اللجوء الى معرفة المسار الزمني الذي قد تستغرقه.

يتم تنفيذ مشروع محطة مترو األندلس تحت إشراف الهيئة الملكية لتطوير
الرياض وقسمها التنفيذي لمشروع تطوير نظام النقل الموجه ()TOD

بالتعاون مع أمانة منطقة الرياض ،وتم تسليم أعمال المحطات نفسها
للشركة االستشارية (مترو الرياض) .تقوم الشركة االستشارية في مترو
الرياض بعمل الخرائط الخاصة بالمحطات ومسارات المترو والشوارع
الممتدة على طول المسارات ،باإلضافة إلى تحسين جزء من التقاطعات
عند المحطات بمسافة 200متر على كل جهة .أما التطوير الموجه للنقل
( )TODفيعمل على تخطيط المساحات المجاورة للمحطات على ثالثة
مستويات من التأثير .أما بالنسبة إلى األمانة فإنها تسهم في إقرار القوانين
تبعاً للرؤية المشتركة بينها وبين الهيئة الملكية لتطوير الرياض .وقد شملت
اللقاءات تلك الجهات الثالث ،باإلضافة إلى آراء المصممين الحضريين

وخبراء السلوك اإلنساني والبيئة المبنية للوقوف على الخطط االستراتيجية
والتغييرات المتوقعة على النسيج العمراني للمجاورات بما يتعلق بمحاور
التأثير التي نحن بصددها ،وقد جاءت النتائج على النحو اآلتي:

 .7.1تأثير محطات المترو المرتفعة على التخطيط
الحضري:

 .7.1.1تأثير محطات المترو على األرصفة والشوارع:
 -7نتائج المقابالت الشخصية واللقاءات المركزة:

9

تعتمد شركة مترو الرياض في دراساتها التقنية والتصميمية على معايير

األمان وتوفير إمكانية الخدمة للمستخدمين من جميع األصناف واألعمار،
حتى األطفال والكبار وذوي االحتياجات الخاصة .وتشمل دراسات الشركة
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تصميم األرصفة والشوارع الموازية للخط الرئيسي للمسارات باإلضافة إلى

شركة مترو الرياض بزيادة نسبة التشجير لألرصفة والجزر الممتدة تحت

أعمال التصميم والتنفيذ عند تقاطعات المحطة العمودية بمسافة تصل في

المحطة وتحت مسارات المترو ،والحرص على تنوعها واختيار ألوان

حدها األقصى إلى 200متر على كال الجانبين (الشكل.)7

الزهور على لون المسار ،وذلك ألهداف بيئية ولتأمين الظالل ولتحسين

سيتم العمل على إضافة مسارات جديدة بعد إعالن سمو ولي العهد محمد

المشهد البصري للمدينة .أما بالنسبة للخدمات المقدمة لفاقدي البصر فقد

بن سلمان إستراتيجي َة مدينة الرياض لمضاعفة تعداد السكان بها .كما
سيتم إعادة تصميم وإعمار الشوارع.

تمت إضافة مسارات على األرصفة إليصالهم إلى المصاعد الخاصة
بصعود المحطة مباشرة.

إن ما تم تنفيذه بالفعل اليوم في مدينة الرياض كفيل بتكوين رؤية عن

أما فيما يتعلق باألطفال هناك خطة لتأمين حمايتهم حول محطات المترو
عر ِ
ضهم
عن طريق إضافة حواجز نباتية تحول دون اجتيازهم للشارع وتَ ُّ

السرعة عند تقاطع الشوارع تحت المحطة بهدف التقليل من احتمال وقوع

وإضافة حاويات النفايات على طول المسارات الرئيسة لضمان المحافظة

حوادث مرورية باإلضافة إلى إضافة اإلشارات المرورية عند كل تقاطع.

على نظافة الشوارع (الشكل.)7

بعض المتغيرات المتوقعة في النسيج العمراني ونمط العيش حول محطات
المترو فقد تم إضافة مطبات عالية الجودة في الشوارع تستطيع تخفيف

تم أيضاً تزويد الشوارع بإنارة جذابة وكافية وتالئم لون خط المترو .كما

للخطر .باالضافة إلى تبليط األرصفة وتوسيعها لتكون صالحة للمشي.

تم إضافة مواقف للسيارات والحافالت على جوانب الطريق .كذلك بدأت

10
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 .7.1.2تأثير محطة مترو الرياض على صعيد استخدامات
األراضي وارتفاعات األدوار:

هناك رؤية مستقبلية إستراتيجية ذات أهداف عديدة لدى هيئة تطوير

هذه المناطق ،باختالف مسافة بعدها عن المحطة ،وتنقسم إلى ثالث
مناطق هي:
 .1المنطقة

(200متر 3/دقائق مشياً من محطة النقل العام) ،وهي

الرياض المتمثلة بالمشروع التنفيذي للتطوير الموجه للنقل ,إال أن

ذات كثافة عمرانية عالية ،لتكون نقطة الجذب األساسية

مخططاتها غير موجودة ،ألنها تعتمد على المشاركات الخارجية للشركات

لزيادة نسب االستخدامات المخصصة للمحالت

المطورة والتي عليها االلتزام بالخطة التي تضعها ال  .TODوقد أعدت
هيئة تطوير مدينة الرياض دراس ًة شاملة للجانبين التخطيطي واالستثماري،
للتطوير الموجه للنقل العام ،شملت مراجعة النماذج والممارسات المطبقة

في العديد من المدن العالمية ،ووضعت رؤية استراتيجية لتطوير واستثمار

التجارية والمكاتب ،واالستخدامات الترفيهية.
مشيا من
 .2المنطقة الثانية :تبعد ( 400متر5/دقائق ً
محطة النقل العام) حيث تكون الكثافة فيها متوسطة،
وتكون االستخدامات المخصصة للمكاتب والوحدات

األراضي المحيطة بمحطات النقل العام ،كما قدمت التوجهات واإلرشادات

للتصميم والتخطيط الحضري لتطوير هذه المناطق ،وتحديد الحوافز التي

ستتاح للمستثمرين ،وآليات الدخول في شراكات بين القطاعين العام
والخاص في التطوير.

السكنية أكثر من غيرها من االستخدامات.
 .3المنطقة الثالثة :تبعد ( 800متر10/دقائق مشياً من
محطة النقل العام) وتكون ذات كثافة  ...أقل ،ومعظم
نسب االستعماالت فيها مخصصة للوحدات السكنية

يتحكم مشروع مترو الرياض باستخدامات األراضي من حيث ضرورة
مالءمتها لطبيعة المشروع وعدم اإلضرار به ،إذ يتوجب على المستثمرين
في منطقة محيط محطة المترو طلب اإلذن من إدارة المشروع بإنشاء
استخدامات جديدة ،ومن حيث المبدأ فإن جميع االستخدامات القابلة
لالشتعال كمحطات الوقود والغاز وغيرها غير مسموح بها ،وكذلك األبراج
المرتفعة ،ألنها تؤثر أو تتأثر بطبييعة األرض واالهت اززات المتوقعة .كما
يوفر المشروع إمكانية االتصال المستقبلي بين المحطة والمشاريع
االستثمارية المجاورة التي ترغب في االستفادة منها وذلك عبر طلب
االرتباط بها.
من المتوقع أن يتم رفع األدوار من أرضي وأول إلى أرضي وثالث طبقات
على الشوارع الرئيسة المتاخمة للمحطة.
ستسهم المناطق واألراضي المحيطة بالمحطات في جعل مدينة الرياض

ازدهار ،إال أن تلك الرؤى منوطة بأمرين :األول هو
أكثر ترابطاً وجذباً و ًا
التنفيذ الدقيق لتلك الرؤية ،والثاني تقبل المجتمع الستخدام المترو.

من الجدير ذكره أنه يحق للمشروع نزع الملكيات من العقارات المجاورة
في حال الضرورة وقد تم بالفعل نزع أربع ملكيات مجاورة لمحطة األندلس.

لقد تم تحديد مجموعة من القواعد اإلرشادية للتصميم والتخطيط الحضري
في المناطق المحيطة بمحطات النقل العام ،ضمن دائرة نصف قطرها
800متر ،ومركزها محطات النقل العام ،ويختلف تنوع االستعماالت في

12

األولى:

تحتضن

محطة

النقل

العام

لضمان الخصوصية والتدرج الهرمي للكثافات.

من المتوقع أن يتأثر التخطيط الحضري بالمحطات في

األحياء المجاورة فقط .بينما لن يتأثر المجال الحضري الواقع
خارج نطاق الكيلومتر حول المحطات.

يتأثر التخطيط الحضري عند المحطات المرتفعة بوجود شبكة نقل

مزدوجة ،األولى فوق األرض والثانية أرضية ،وهذا يعزز استخدامات

األراضي ويضاعفها.
تظهر مخططات الهيئة الملكية لتطوير الرياض أنه ستتغير استخدامات
األراضي من ناحية ازدياد عدد العقارات التجارية وتنوع الخدمات على
طول المسار إلى المحطة .كما سيسهم وجود المحطات في المجاورة
العمرانية ،في زيادة مؤشر التنمية العمرانية والتطور الحضري.
كما أن وجود المحطات سيساعد في تسهيل االتصال بين أطراف

ويعمل من ثَم على التقارب بين المناطق الحضرية التي قد تكون
المدنَ ،
منعزلة فيعيد بذلك وجود المحطة التوازن إلى المشهد الحضري للمدينة.

لقد تم إعطاء عدد من الحوافز للمطورين والمستثمرين في المناطق
المحيطة بجميع المحطات ضمن نظام البناء الخاص لهذه المناطق،
والذي يسمح بالزيادة في االرتفاعات والتنوع في االستخدام (األشكال
.)10 ، 9 ، 8
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شكل :10محاور التأثير على النسيج العمراني للمجاورات والسلوك االنساني المتوقع تأثرهTOD -

 .7.2تأثير محطة مترو الرياض على السلوك ال نساني
والبيئة المبنية:

اظهرت نتائج البحث ان محظه المترو لها تاثير كبير على السلوك

االنسانى حيث إن وجود محطات المترو المرتفعة بجانب األحياء السكنية
سيؤثر حتما على البيئة المبنية بجوارها ،وعلى السلوك العام في الحي
والمدينة ،ومن المتوقع أن تشمل تلك التأثيرات نواح عديدة منها التأثير
على المنازل المجاورة فارتفاع المحطة يسمح لعابريها اختالس النظر إلى
خصوصية المنازل المجاورة ،وسيلجأ السكان بطبيعة الحال إلى إحداث
تعديالت في البناء تحميهم من تطفل عابري المحطة .ومنها إقبال النساء
على استخدام المترو وخصوصاً العامالت وطالبات الجامعات ،فهو

يساعدهم في الوصول إلى مقرات عملهن بطريقة يوفر فيها وقتا وجهدا
وماال .وسيزداد اإلقبال بصورة أكبر إذا توافرت مقصورات خاصة بالنساء
لضمان خصوصيتهن.
يجيا عن استخدام السيارة
من المتوقع بحسب آراء الخبراء التخلي تدر ً

للوصول إلى الخدمات التي ال يتوافر فيها مواقف كافية للسيارات ،مثل

14

بعض المستشفيات والمراكز الحكومية .كما من المتوقع أن يستخدم المترو
في رحالت الذهاب واإلياب من المطار وإليه ،كونه يحل إشكالية ركن
السيارة واالستئجار.من المتوقع التأثير اإليجابي على سلوك المشي بسبب
الحاجة النفعية ،والتشجيع من خالل توافراألرصفة والتشجير.

 .7.3تأثير محطات المترو المرتفعة على أسعار العقارات:

من خالل اللقاءات المركزة مع المطورين العقاريين والمختصين وعينة من

السكان من الملموس أن العقارات تأثرت سلبياً بأعمال اإلنشاء من بدايتها
حتى التشغيل ويشمل التأثير القطاعين التجاري والسكني ،إال أن التجاري

أكثر تأث اًر .في حال السماح بارتفاع األدوار إلى أربع طبقات على الشوارع
الرئيسية المتاخمة للمحطات ستتأثر العقارات التجارية إيجابي ًا وذلك بسبب

يجابا
التوسع التجاري المحتمل .من المتوقع أن تتأثر الحركة التجارية إ ً

بمجرد تشغيل المحطة وزيادة نسبة قاصدي المكان في حال عدم توافر

خدمات ضمن المحطة نفسها .من الممكن أن تتأثر المحال التجارية
المجاورة للمحطة سلبا في حال توافر الخدمات داخل المحطة نفسها.
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وستتأثر المباني التجارية من جانبين :األول إيجابي في حال زاد الزحام

المحطات ،كما من الممكن ظهور تعديالت تصميمية على الشقق والفلل

فترتفع معه القوة الشرائية ،والثاني سلبي في حال كان تصميم المكان ضيقا

السكنية لتضمن الخصوصية لسكان المجاورات .وعليه قد يتحول المشهد

وال يتسع لذلك الزحام.
من المتوقع أخي اًر أن تتحول مواقف السيارات المحيطة بالمحطة تدريجياً

البصري في مدينة الرياض بشكل عام نحو النمط الحداثي بسبب هيمنة

شكل المحطات المرتفعة على باقي المشهد العام للمدينة .وسيتحسن

من المواقف المجانية إلى المدفوعة ،مما يسهم في تغيير القيمة التأجيرية

المشهد البصري للمدينة بالنظرإلى تحسين المناطق المحيطة بمحطات

للمكان.

المترو من أرصفة وتشجير وإزالة للمخالفات .أخي اًر سيترك شكل المحطات

 .7.4تأثير محطات المترو المرتفعة على التكوين

أثر في أذهان السكان وذائقتهم المعمارية ،وقد تشهد
المتميز والحداثي ًا
تغير في التصاميم بما ينسجم مع نمط المحطات الحداثي.
العمارة ًا

من خالل اللقاءات المركزة مع السكان والممثلين عن مشاريع الرياض

 .7.6تأثير محطة مترو الرياض على الصعيد البيئي:

الديموغرافي للمجاورة السكنية:

والمكورين العقاريين والخبراء االجتماعيين يبدو أن العائالت القاطنة في
محيط محطة المترو تضررت مع بداية أعمال اإلنشاء مما أدى إلى زيادة
أعداد الشقق السكنية المعروضة للبيع وانتقال السكان األصليين إلى

مناطق أخرى مطورة.

إن بعض السكان يتوقعون ازدحام محيط المحطة وقدوم الغرباء ،وذلك
يؤثر سلباً على راحتهم ويدفعهم إلى الخروج من المنطقة المجاورة للمحطة.

ولكن بالمقابل من المتوقع أنه بعد تشغيل المترو ،سيزداد الطلب على

السكن بمجاورة محطات المترو ،خصوصا من ذوي الدخل المتوسط،
نظر لما يوفره جوار المترو من مصاريف التنقالت.
وذلك لدوافع اقتصادية ًا

من الممكن  -مع االزدياد الملحوظ في سعر الوقود  -سيزداد الطلب

على استخدام المترو ،كما سيزداد الطلب على شراء أو استئجار الشقق
السكنية المجاورة للمحطات .على الرغم من اعتبار مشروع المحطة بشكل

جاذبا للسكن واالتجار بجواره ،إال أن مستوى الصيانة المستقبلي
عام
ً
دور مفصليا في تغيير ذلك الجذب.
للمحطات سيؤدي ًا

 .7.5تأثير محطات المترو المرتفعة على المشهد البصري
للمجاورات العمرانية:

من خالل اللقاءات المركزة مع المعماريين والمخططين الحضريين يجمع

يجابا مع ازدياد عدد المساحات
أغلبهم على أن المشهد البصري يتأثر إ ً
الخضراء وإضافة اإلنارة وتحسين األرصفة على الرغم من أن المشهد
البصري لمحيطات المحطات المرتفعة يظهر عدم انسجام حالي بين

الشكل الحداثي لتصميم المحطات وبين نمط المباني السائد في األحياء

المجاورة .ومن الممكن أن يتأثر المشهد البصري إيجابا عند وقوع
انسجاما
المحطات ضمن نسيج عمراني قيد اإلنشاء ألنه سيكون أكثر
ً

يتميز مترو الرياض عن سواه من مشاريع النقل العام االعتيادية التي
تشكل مصدر ضوضاء وتلوث بيئي كونه مترو صديق للبيئة وقد تم
اعتماد معايير تصميمية وإنشائية عالية الدقة تجعل من مروره على
المسارات مرو اًر سلس ًا ال يمكن الشعور بصوته حتى من أقرب المسافات

له.

سيسهم هذا المترو في التقليل من استخدام السيارات والتلوث البيئي الناتج
عن انبعاثات ثاني أكسيد الكربون .كما سيسهم في التقليل من الحوادث
المرورية واالزدحام في الحي بسبب تقليل االعتماد على المركبات.
باالضافة إلى دوره في الرفع من جودة الحياة البيئية في الحي والمدينة،
بسبب كثافة التشجير وتحسين المشهد العام.

 .8الخالصة:

عديدة على النسيج العمراني للمجاورات
تظهر الدراسة أن هناك تأثيرات
ً
السكنية الواقعة عند محيط المحطات المرتفعة عن األرض ,وقد خلص

البحث إلى أن هناك ثالثة مستويات من التأثيرات :األول ما هو ثابت
(تأثير مؤكد) ويعتمد على ما تم تنفيذه حتى اآلن من المشروع ،ويعتمد
أيضا على الخرائط الموجودة لدى المعنيين والتي هي قيد التنفيذ .والثاني
شبه مؤكد ويعتمد على االستراتيجيات الموضوعة للرؤية المستقبلية من

دون تحديد مهلة زمنية وال جهة مخططة أو منفذة ,لذلك تم توصيفه بأنه

غير ثابت ولكنه شبه مؤكد .والثالث اعتمد على آراء الخبراء
والمتخصصين حول توقعات التأثيرات انطالق ًا من مبدأ السبب والنتيجة

()cause-effect

ومن

نظرية

التعزيز

السلبي

( negative

وبناء عليه خرجت النتائج ضمن
 )reinforcementللنتائج المتوقعة،
ً
الجدول رقم .2

معها .من المتوقع أيضاً ظهور نمط معماري حديث يحاكي تصميم
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جدول :2يبين نتائج مستويات التأثيرات المتوقعة لوجود محطة مترو مرتفعة عن األ رض على المجاورات السكنية – الباحث.
نوعية التأثير
ماهية التأثير

المؤثر

تأثير مؤكد

تأثير شبه
مؤكد

تأثير

ممكن

تأثير محطات المترو على األرصفة والشوارع :
-1

العمل على إضافة مسارات جديدة .

تعدد المسارات.

-2

إعادة تصميم وإعمار الشوارع.

تحسين في المشهد البصري.

●

-3

إضافة مطبات في الشوارع للتخفيف من السرعة.

تخفيف الحوادث.

-4

إضافة إنارة جذابة

تحسين في المشهد البصري.

●

-5

إضافة مواقف للسيارات والحافالت على جوانب الطريق.

-6

زيادة نسبة التشجير لألرصفة والجزر الممتدة تحت المحطة وتحت

مسارات المترو.

●
●

تحسين جودة الحياة.

●

تحسين في المشهد البصري وجودة الحياة.

●

مشاركة ذوي االحتياجات الخاصة في المجتمع.

●

-8

تأمين حماية لألطفال عن طريق اضافة حواجز نباتية.

مدينة مناسبة للطفل.

●

-9

إضافة مطبات عالية الجودة.

تخفيف الحوادث.

-10

تبليط األرصفة وتوسيعها.

-7

إضافة مسارات لفاقدي البصر على األرصفة.

●

تحسين في المشهد البصري.

 -11إضافة حاويات النفايات على طول المسارات الرئيسة.

●

تحفيز المشي.

●

تحسين جودة الحياة البيئية والسلوكية.

●

تأثير محطة مترو الرياض على صعيد استخدامات األراضي وارتفاعات االدوار :
.1

يتحكم مشروع مترو الرياض باستخدامات األراضي.

.2

يوفر المشروع إمكانية االتصال المستقبلي بين المحطة والمشاريع

.3

سيتم رفع األدوار من أرضي وأول الى أرضي وثالث طبقات على

.4

ستسهم المناطق واألراضي المحيطة بالمحطات ،في جعل مدينة

.5

يحق للمشروع نزع الملكيات من العقارات المجاورة.

.6

تم تحديد مجموعة من القواعد اإلرشادية للتصميم والتخطيط الحضري

االستثمارية.

الشوارع الرئيسة المتاخمة للمحطة.

الرياض أكثر ترابطًا وجذبًا وازدها ًار.

في المناطق المحيطة بمحطات النقل العام ،ضمن دائرة نصف قطرها 800

متر.
.7

يتأثر التخطيط الحضري بالمحطات في األحياء المجاورة فقط.

 .8لن يتأثر المجال الحضري الواقع خارج نطاق  800متر حول المحطات.
 .9يتأثر التخطيط الحضري عند المحطات المرتفعة بوجود شبكة نقل مزدوجة
االولى فوق االرض والثانية أرضية.

 .10ستتغير استخدامات األراضي من ناحية ازدياد عدد العقارات التجارية
وتتنوع الخدمات على طول المسار إلى للمحطة.

 .11وجود المحطات في المجاورة العمرانية.
 .12يسهم وجود المحطات في تسهيل االتصال بين أطراف المدن.
 .13يعيد وجود المحطة التوازن إلى المشهد الحضري للمدينة.

تغيير نوعية االستخدامات.

●

تحسين االقتصاد.

●

تغيير االرتفاعات.

●

االرتقاء بمستوى الخدمات.

●

تغيير ملكيات األراضي.

●

التأثير على المجاورات بحدود  800متر من مركز المحطة.

●

التأثير فقط على المجاورات بحدود  800متر.

●

انعدام التأثير على المجاورات خارج  800متر.
تعزيز استخدامات األراضي.

●
●

تعزيز استخدامات األراضي.

●

زيادة مؤشر التنمية العمرانية.

●

التقارب بين المناطق الحضرية التي قد تكون منعزلة.

●

التوازن بين المناطق.
●
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تابع جدول : 1يبين نتائج مستويات التأثيرات المتوقعة لوجود محطة مترو مرتفعة عن األرض على المجاورات السكنية – الباحث.
تأثير محطة مترو الرياض على السلوك النساني والبيئة المبنية :
التأثير على المنازل المجاورة ،فارتفاع المحطة يسمح لعابريها

.1

سيلجأ السكان بطبيعة الحال إلى إحداث تعديالت في البناء

تحميهم من تطفل عابري المحطة.

●

.2

تحتاج المرأة الستخدام المترو.

إقدام المرأة على استخدام المترو.

●

.3

ضمان خصوصية النساء في المقطورات.

تخصيص مقطورات خاصة بالنساء.

●

يجيا عن استخدام السيارة للوصول.
التخلي تدر ً

●

اختالس النظر إلى خصوصية المنازل المجاورة.

 .4وصول المترو إلى الخدمات التي ال يتوافر لها مواقف كافية للسيارات مثل
بعض المستشفيات والمراكز الحكومية.

.5

وصول المترو إلى المطار يحل إشكالية ركن السيارة واالستئجار في

المطار.

اإلقبال على استخدام المترو في رحالت الذهاب واإلياب من
المطار وإليه.

●

تأثير محطات المترو المرتفعة على أسعار العقارات في مجاورة المحطات :
.1

قطع الطرق عند بداية أعمال اإلنشاء حتى التشغيل.

.2

في حال ارتفاع األدوار و التوسع التجاري.

.3

يتأثر كال القطاعين التجاري والسكني سلباً ،إال أن التجاري
أكثر تأثرا.

●

ستتأثر العقارات التجارية إيجابيا.

في حال عدم توافر خدمات ضمن المحطة نفسها.

.4

في حال توفر الخدمات داخل المحطة نفسها.

.5

في حال زاد الزحام حول المحطة.

.6

ستتحول مواقف السيارات المحيطة بالمحطة تدريجيا من المواقف المجانية

●

تتأثر الحركة التجارية إيجابيا.

●

تتأثر المحال التجارية المجاورة للمحطة سلباً

●

ستتأثر المباني التجارية من جانبين :األول إيجابي في حال

زاد الزحام فترتفع معه القوة الشرائية .والثاني سلبي في حال

كان تصميم المكان ضيقا وال يتسع لذلك الزحام.

إلى المدفوعة

●

تغيير القيمة التأجيرية للمكان.

●

تأثير محطات المترو المرتفعة على التكوين الديموغرافي للمجاورة السكنية :
.1

تتضرر العائالت القاطنة في محيط محطة المترو مع بداية اعمال

اإلنشاء.
.2

يتوقع ازدحام محيط المحطة وقدوم الغرباء.

 .3يوفر المترو مصاريف التنقالت.
.4

ازدياد ملحوظ في سعر الوقود.

 .5يعتبر مشروع المحطة بشكل عام جاذبا للسكن واالتجار بجواره إال أن مستوى

ازدياد عرض بيع الشقق السكنية ،وانتقال السكان األصليين

إلى مناطق أخرى متطورة.

●

يؤثر سلبا على راحة السكان ويدفعهم إلى الخروج من المنطقة.

●

تنتقل بعض العائالت من ذوي الدخل المتوسط للسكن بمجاورة
محطات المترو.

●

زيادة الطلب على شراء او استئجار الشقق السكنية المجاورة

للمحطات.

●

منطقة جذب للسكن والعمل التجاري.

دور مفصليا في تغيير ذلك الجذب.
الصيانة المستقبلي للمحطات سيلعب ًا
تأثير محطات المترو المرتفعة على المشهد البصري للمجاورات العمرانية :

 .1ظهور تعديالت تصميمية لتضمن الخصوصية لسكان المجاورات.
 .2عدم االنسجام بين النمطين المعماريين المتباينين

يتأثر المشهد البصري لمحيطات المحطات المرتفعة سلبا.

معها.

أثر ذهنيا لتصور
 .4التجربة المتكررة للسلوكيات المرتبطة بالمكان تترك ا
العمارة بشكل عام .

.5
.6

17

ظهور تعديالت تصميمية لتضمن الخصوصية لسكان

المجاورات.

 .3وقوع المحطات ضمن نسيج عمراني قيد اإلنشاء يجعله أكثر انسجاما

هيمنة شكل المحطات المرتفعة على باقي المشهد العام للمدينة.
إزالة المخالفات الموجودة ضمن منطقة المحطة وحواليها.

●

●
●

يتأثر المشهد البصري
إيجابا.
ً

●

يتأثر الذوق العام لمجتمع الرياض إيجابا من الناحية

البصرية.

●

يتأثر المشهد البصري في مدينة الرياض بشكل عام بالتحول
نحو النمط الحداثي.

●

تحسين المشهد البصري حول المحطات.

●
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